LE CONTRAT DE RENTE VIAGERE 



Le contrat de rente viagere est range par le code civil dans la categorie des contrats aleatoires 
que r article 1964 definit ainsi «le contrat aleatoire estune convention reciproque dont les 
effets, quant aux avantages et aux pertes, soit pour toutes les parties, soit pour Tune ou 
plusieurs d'entre elles, dependent d'un evenement incertain. » Par contre, il ne definit pas le 
contrat de rente viagere. On peut dire que c'est une convention par laquelle une personne, le 
debirentier, s' engage a verser periodi quern ent a une autre personne, le credirentier, une 
somme determinee appelee arrerage et cela pendant la duree de vie du credirentier ou d'un 
tiers. L' evenement incertain est la date inconnue du deces du credirentier. 

II peut etre constitue a titre onereux lorsque le credirentier fournit une contrepartie (un bien 
meuble ou immeuble ou une somme d' argent), ou a titre gratuit par donation ou testament. 
Dans ce dernier cas il s'agit d'une liberalite car le credirentier ne fournit aucune contrepartie 
et done la validite du contrat est soumise au droit commun des liberalites. On va done etudier 
le contrat de rente viagere a titre onereux dans ces developpements. 

Ce contrat est important pour la pratique notariale. II concerne souvent des ventes 
immobilieres avec constitution de rente viagere. II a I'avantage pour le vendeur de lui fournir 
un complement de revenu a un age ou les ressources diminuent (retraite) et eventuellement de 
menager des revenus pour le conjoint survivant car la rente viagere peut etre reversible sur la 
tete du conjoint survivant. 

De plus, le credirentier peut se reserver I'usufruit de la chose vendue ou un droit d'usage et 

d'habitation, ce qui le conduit generalement a assumer les depenses d'entretien de la chose, 

tandis que les grosses reparations sont a la charge du debirentier. 

II arrive aussi, notamment lorsque I'operation consiste en I'alienation d'une somme d'argent 

contre le service d'une rente viagere, que celle-ci soit reductible, disparaissant par fractions au 

fur et a mesure des deces des credirentiers. 

Enfm il est souvent prevu dans la vente moyennant rente viagere que I'acquereur paie 

comptant une fraction du prix, appelee « bouquet » 

Annonce plan : conditions de validite, effets, extinction 



I- les conditions de validite 



Aucun formalisme obligatoire, mais s'il s'agit d'une vente immobiliere, recours tout de meme 
a un acte authentique pour les besoins de la publicite fonciere. 

Outre les conditions generales de formation du contrat (consentement, capacite, cause, objet), 
d'autres conditions speciales sont necessaires ici en vertu du code civil. II faut que la personne 
du credirentier ainsi que le taux de la rente soient designes dans la convention et que cette 
derniere comporte un caractere aleatoire. 



A- la tete : 

Le contrat de rente viagere doit etre constitue sur la tete d'une personne cad qu'il doit 
designer la personne amenee a recevoir la rente (le credirentier). Le debirentier ne peut se 
reserver le droit de la designer ulterieurement (prohibition des conditions potestatives). 

Sur cette condition, le contrat de rente viagere n'est pas restrictif car il peut etre constitue soit 
sur la tete de celui qui en fournit le prix soit sur la tete d'un tiers (artl971) : lorsqu'on 
s'occupe de ses parents. 

II peut etre egalement constitue sur plusieurs tetes (art 1972) : cas des epoux et reversion au 
conjoint survivant. 

La rente sera versee aussi longtemps que le credirentier vivra. 

B- le taux de la rente : 



1. principe de liberte dans le choix du taux : (art 1976) 

Selon r article 1976, les parties au contrat sont entierement libres de fixer le taux qu'elles 

veulent. En effet, pour calculer ce taux, on prend en compte generalement plusieurs 

parametres qui varient d'une situation a I'autre : 

-on regarde tout d'abord la valeur venale du bien, on en deduit la valeur locative le cas 

echeant (en cas de reserve de droit d'usage et d'habitation, la valeur du bien vendu en est 

d'autant diminuee puisque I'acheteur n'en a pas la jouissance immediate) 

-on regarde I'esperance de vie du credirentier ( etablit a partir d'une table de mortalite) 

-et le choix du taux du placement [il represente le rendement que le credirentier obtiendrait en 

pla^ant un capital correspondant a la valeur de son bien (apres deduction, le cas echeant, du 

bouquet et de la valeur locative) et en en touchant les revenus (capital + interets)]. 

Le taux de la rente varie done d'un contrat a I'autre. 

2. taux legal minimum : 

Toutefois, pour que le contrat de rente viagere conserve son caractere aleatoire, il doit exister 
des risques de perte pour le debirentier. Ces risques de perte sont nuls si les arrerages de la 
rente sont egaux ou inferieurs aux revenus de la chose. En effet, c'est comme si le bien 
s'autofmangait. Aussi les tribunaux ont-ils depuis fort longtemps admis qu'en cas de vilete de 
la rente, le contrat est nul pour defaut d'un prix reel et serieux (Apprec. souv. Des juges du 
fds). 

3" Civ. 04 juillet 2007 : casse un arret de CA qui, pour apprecier le caractere serieux du prix, 
compare le montant de la rente aux revenus du biens calcules a partire de la valeur du bien 
fixee contractual ement par les parties. Pour la CASS, il faut prendre en compte la valeur 
venale du bien au jour de la conclusion du contrat et non la valeur contractuelle. 



3. indexation et revision : 

-^ Afin de se premunir contre la depreciation monetaire, il est habituel de stipuler une clause 
d'indexation relativement a la rente viagere. 

La validite d'une clause d'indexation d'une rente viagere a ete reconnue par la loi du 25 mars 

1949. 

Mais cette validite s'est trouvee considerablement limitee avec I'intervention des ordonnances 

du 30 decembre 1958. II resultait que seul un indice sur des produits, biens ou services ayant 

« une relation directe avec I'objet du contrat ou avec I'activite de I'une des parties », etait 

dorenavant licite. 

Cette limitation du choix des indices a ete ecartee, peu apres, par une loi du 13 juillet 1963 
pour les arrerages de rentes constitutes entre particuliers car ce nouveau texte assimile ces 
rentes a des creances alimentaires (lesquelles sont exceptees de la prohibition par I'article 79, 
§ 3, de I'ordonnance du 31 decembre 1958.) 

L'indice peut done etre choisi en toute liberte. 

II apparait done que les rentes viageres peuvent etre indexees sur n'importe quel indice, et tout 

particulierement sur le SMIC ou sur l'indice general des prix a la consommation 

Lorsque l'indice choisi disparait et, a defaut de regies legales prevoyant le « raccordement », 
les tribunaux acceptent de passer d'un indice a un autre si cela leur parait conforme a la 
volonte des parties (ex : remplacement du SMIG par le SMIC). Ex 3" Civ. 12 Janvier 2005. 

-^ La loi du 25 mars 1949 prevoit egalement un systeme de revision de la rente viagere afm 
de retablir 1' equivalence des engagements mutuels des parties. Deux hypotheses sont a 
envisager : 

si la rente est fixe : 
Le montant de la rente doit etre reevalue annuellement selon un bareme qui est publie par 
arrete ministeriel. Ce bareme precise le pourcentage de majoration a appliquer selon la date de 
constitution de la rente (plus la rente est ancienne, plus la majoration est elevee). 
II est egalement possible d'effectuer un recours devant le juge afm d'obtenir la revision 
judiciaire de la rente. Le juge se prononcera pour une augmentation de la rente lorsque le bien 
aura subi une plus-value depassant la majoration resultant du bareme legal. La rente sera 
reduite s'il est prouve que la valeur du bien a progresse moins rapidement que le montant de 
la rente en application de la majoration legale. 



si la rente est indexee : 
Elle doit se situer entre deux valeurs extremes. D'abord, revolution de la rente par application 
de l'indice choisi par les parties en peut etre inferieure a la majoration legale prevue pour les 
rentes fixes (plancher). Ensuite, le montant en capital ne doit pas etre superieur a la valeur du 
bien (plafond). 

En outre, le juge dispose d'un certain pouvoir d' appreciation a I'interieur de cette fourchette. 
II peut done en restant en de9a du maximum evoque precedemment decider d'augmenter la 
rente si la valeur du bien connait une progression plus rapide que celle de l'indice choisit par 
les parties. 



C- Talea : 

L'alea suppose que, lors de la conclusion de la rente, les parties au contrat, ignorent quel sera 

le nombre de versements periodiques a effectuer et done si 1' operation va leur permettre de 

realiser un gain ou au contraire, va leur occasionner une perte. 

Si la date du deces du credirentier peut etre prevue avec une relative precision, il n'y a pas 

d'alea. 

II en va de meme si le debirentier ne risque aucune perte, les revenus procures par le bien 

aliene depassant le montant de la rente : en ce cas le prix ne peut etre considere comme 

serieux. 



1 . les criteres de l'alea 



Les criteres de l'alea sont la duree de la vie du credirentier et le taux de la rente. 

La duree de survie du credirentier, telle que chaque partie peut I'estimer lors de la constitution 
de la rente, depend a titre principal de deux elements : I'age et I'etat de sante du credirentier. 

Toutefois, les professionnels utilisent des tables de mortalite (statistiques) pour apprecier le 
temps de vie qu'il reste a I'eventuel credirentier. De ce fait, il y a une baisse assez 
significative de l'alea pr les professionnels. 

De meme, si le contrat de rente viagere est conclut avec une personne vraiment agee (90ans), 
son nombre d'annees restantes a vivre est assez limite et il y a done une baisse de l'alea. 
Pourtant la jurisprudence affirme que I'age du credirentier ne saurait a lui seul supprimer le 
caractere aleatoire du contrat consenti contre le versement d'une rente viagere. 

Art 1974 et 1975 : sur I'etat de sante : 

Art 1974 : « tout contrat de rente viagere cree sur la tete d'une personne qui etait morte au 
jour du contrat ne produit aucun effet ». 

Art 1975 : « II en est de meme du contrat par lequel la rente a ete creee sur la tete d'une 
personne atteinte de la maladie dont elle est decedee dans les vingt jours de la date du 
contrat » 

I'article 1975 deroge a I'exigence du droit commun en matiere d'alea. En effet, il est 
generalement enseigne que les contrats aleatoires sont valables des lors que les parties ont cm 
en I'existence d'un alea, meme si leur incertitude subjective n'a correspondu a aucun risque 
reel 

La validite de la rente viagere est subordonnee a I'existence d'un minimum d'alea (l'alea 
objectif). Un risque effectif doit avoir ete couru par chacune des parties, le legislateur 
considere que ce qui n'est pas le cas lorsque, des la constitution de la rente, le credirentier etait 
atteint d'une maladie dont il est presque aussitot decede. peu importe que le debirentier ait cm 
qu'il courait un risque, ignorant I'etat de maladie de son cocontractant, de meme peu importe 
que le credirentier ait su ou non qu'il se trouvait dans un etat critique et que sa fin etait 
prochaine 

II s'agit d'une nullite d'ordre public (3™" Civ. 10 nov. 1992) On ne saurait se soustraire au jeu 
de I'article 1975, meme avec I'accord du credirentier. Tout interesse est en droit de demontrer 



que la constitution de la rente est antidatee pour faire croire a son existence plus de vingt jours 
avant le deces. 

La nullite de I'article 1975 est soumise a plusieurs conditions : 

- la maladie : le credirentier doit etre atteint d'une maladie le jour de la constitution de la 
rente. Le suicide et la grossesse ne sont pas consideres par la jurisprudence comme des 
maladies. Meme si suicide est consequence d'une depression qui est une maladie. 

- Deces dans les 20jours suivants ccl du contrat 

- Lien de causalite entre maladie et deces : Le deces survenu dans les vingt jours doit etre la 
consequence de la maladie existant au jour du contrat ce qui exclut les morts accidentelles. 

A I'origine les tribunaux appliquaient strictement cet article cad si le deces intervenait 20j 
plus tard, la nullite de I'art 1975 ne pouvait jouer. 

Toutefois, la jurisprudence a evolue (revirement 3™" Civ. 06 nov. 1969) et les tribunaux 
admettent que les heritiers du credirentier prouvent que le debirentier connaissait I'etat de 
premourant du credirentier et ce meme sil meurt plus de 20j apres, il suffit que le debirentier 
ait connaissance de la gravite de I'etat de sante du credirentier pr qu'il y ait absence d'alea. Le 
contrat de rente viagere devrait done etre declare nul meme si le credirentier decede apres les 
vingt jours, s'il etait atteint, au jour du contrat, d'une maladie qui devait I'emporter 
prochainement et ce au su de son cocontractant, lequel avait ainsi la certitude de n'avoir a 
verser la rente que tres peu de temps. 

En 1996, la cass a precise que le contrat peut ter annule meme si le credirentier n'est pas 
decede de la maladie dont il etait atteint au jour de la conclusion du contrat mais que le 
debirentier avait connaissance de la gravite de I'etat de sante du vendeur. Ds la jurisprudence 
9a va meme jusqu'a 15 mois (3*= civ. 02 fev. 2000 : Bull. civ. Ill, n°26 ; JCP 2000 II 10289 
note Weber). 

C'est une nullite absolue — ►avt 30ans, reforme art2224 = 5 ans. 

En cas de pluralite de tete, cette regie s' applique pr le dernier mourant. 

En resume, il apparait done que, pour faire annuler une constitution de rente viagere dont le 
creancier est mort tres rapidement, les heritiers doivent toujours prouver deux faits : la 
maladie de leur auteur au jour du contrat ; le lien entre cette maladie et le deces. Si le deces a 
lieu dans les vingt jours, cette double preuve est suffisante (art. 1975). Sinon, ils devront en 
plus prouver que le debirentier savait, au jour du contrat, que la maladie dont souffrait le 
credirentier, n'allait pas tarder a le conduire au trepas 



2.« L'alea chasse la lesion » : 

Aussi la rescision pour lesion est-elle ecartee dans la vente d'immeuble moyennant rente 
viagere, tout au moins lorsque ce contrat est vraiment aleatoire. Ainsi la personne qui se sent 
lesee devra d'abord prouve I'absence d'alea dans le contrat car la lesion revient des que l'alea 
disparait (I'existence de l'alea est appreciee souverainement par les juges du fond.) 



Aussi les tribunaux recherchent-ils si la vente est reellement aleatoire ou apparemment 
aleatoire et par consequent eventuellement rescindable pour cause de lesion 
Les juges du fonds, pour se decider, regardent la mention, dans le contrat, du prix en capital, 
immediatement converti en rente viagere. 

Si ce chiffre constitue pour les contractants le prix de vente veritable, sa conversion en rente 
viagere n'apparaissant que comme une simple modalite de paiement (par exemple, apres 
avoir fixe un prix, le vendeur et I'acheteur conviennent que ce prix sera verse a certaines 
echeances et que, si le vendeur decede, les echeances devront etre honorees entre les mains 
de ses heritiers), les tribunaux decident que le contrat est apparemment aleatoire et done 
rescindable. 

En revanche si les parties n'ont indique un prix en capital que de fafon theorique ou fictive, a 
titre de simple reference, tout en considerant que la contrepartie reelle de I'engagement du 
vendeur est le paiement d'une rente viagere (par exemple, il est stipule que le prix revet la 
forme d'une rente qui devra etre payee au vendeur mais qui cesser a de I'etre apres son dices), 
la jurisprudence considere que le contrat de vente est affecte d'un alea empechant d'apprecier 
la lesion. 

La 3" Civ. 06 juin 2007 precise qu'on ne peut invoquer le caractere lesionnaire d'une vente 
pour obtenir, non pas sa nullite, mais la revalorisation du prix stipule. 



II- effets : 

A- paiement des arrerages : 

Lorsqu'elle est valablement constitute, la rente doit etre versee au credirentier durant tout le 
reste de sa vie ou de celle du tiers sur la tete duquel elle a ete constituee. 
Le paiement des arrerages incombe au debirentier. Et ce meme s'il revend le bien acquis. 
Dans ce cas, il y a une possibilite de delegation cad que le nouvel acquereur va reprendre a 
son compte le paiement de la rente. Si le credirentier n'a pas expressement consenti au 
changement de debiteur, la delegation est imparfaite et le debirentier originel reste garant de 
la bonne execution e 1' obligation pesant sur le delegue. Pr etre done total ement decharge, le 
credirentier doit consentir a la delegation pr que celle ci devienne parfaite. 

L'art 1980 prevoit que les arrerages s'acquierent jour par jour, ainsi les heritiers du 
credirentier ne peuvent pretendre aux arrerages afferents au jour du deces puisque ce jour est 
incomplet. 

Le contrat constitutif de la rente fixe librement I'epoque du paiement des arrerages. 

Les arrerages ne sont dus que si la personne sur la tete de laquelle la rente est constituee est en 
vie. C'est pourquoi I'article 1983 dispose que le proprietaire de la rente n'en peut demander les 
arrerages qu'en justifiant de son existence ou de celle de la personne sur la tete de laquelle elle 
a ete constituee. 



B- Le non paiement des arrerages (hyp resolution) : 

L'art 1978 dispose qu'en cas de non-paiement des arrerages par le debirentier, le contrat 
constitutif de rente viagere echappe a la resolution pour inexecution. Le texte ne lui laisse que 
le droit de faire saisir et vendre les biens du debirentier, pour en faire employer le prix au 
service de la rente 

pk un tel article ? pour la doctrine (Malaurie et Aynes), la cause residerait dans la nature 
aleatoire du contrat. En effet, but est d'eviter que le debirentier perdant puisse revenir a sa 
situation initiale comme si le contrat n'avait jamais existe simplement en arretant les 
paiements. 



Toutefois, arret contra legem surprenant : 3'' Civ. 08 juin 2006 : la CASS estime que le fait 
que Facte de vente ait reserve une faculte de resolution unilaterale au vendeur n'etait pas de 
nature a I'empecher de se prevaloir des dispositions de l'art. 1184 c. civ. et de demander la 
resolution de la convention pour inexecution de ses engagements par I'autre partie. 

En tout etat de cause, deux exceptions au principe pose par 1' article 1978 : celle prevue par la 

loi a I'article 1977 lorsque le constituant ne donne pas les siiretes stipulees au beneficiaire de 

la rente et celle resultant de la volonte des parties. 

En effet, la jurisprudence admet la validite des clauses resolutoires. 

Art non d'OP — ^ clause resolutoire poss et applic du drt commun de la clause resolutoire 

(elle doit done etre invoquee de bonne foi. Ex : 1"" Civ 07 fevrier 2006) 

Conformement au droit commun des contrats aleatoires, le contrat constitutif de la rente 

viagere doit etre resolu lorsque I'une des parties a pese sur la realisation de I'evenement 

incertain. 

Ainsi la rente viagere doit etre resolue et le bien aliene doit etre restitue au constituant lorsque 

le debirentier a tue la personne sur la tete de laquelle la rente etait constitute et a ainsi mis fm 

a son obligation de verser les arrerages. De meme, si I'un des deux credirentiers tue I'autre, au 

lieu d'etre reversible sur la tete du survivant, conformement a la convention, la rente s'eteint. 

L'homicide involontaire entraine-t-il les memes consequences ? II ne le semble pas, car la 
mort, n'ayant pas ete voulue par le debirentier, est due aux circonstances qui constituent I'alea 
du contrat. 



Ill- Extinction 



A- par le deces : 

L'extinction de la rente se produit normalement lors du deces de la personne sur la tete de qui 
elle etait constituee. Les parties peuvent toutefois prevoir que le rente s'eteindra egalement par 
la survenance d'un autre evenement, dont la date est incertaine : le contrat ne perd pas alors 
son caractere aleatoire. 



En principe, le contrat ne peut s'eteindre par le rachat de la rente. En effet, 1' article 1979 

dispose que le debiteur de la rente ne peut contraindre le creancier a recevoir le 

remboursement du capital. 

En effet, il a contracte I'obligation de servir la rente pendant toute la duree de la vie de la 

personne ou des personnes sur la tete desquelles elle est constituee, et il ne peut se soustraire a 

cette obligation quelque onereuse qu'elle puisse etre devenue 

En realite, aucun engagement perpetuel, en principe interdit, car existe un terme : le deces. 

Cause regie : 

Contrat=loi contrat et caractere aleatoire a preserver 

Toutefois, le jurisprudence a admis que I'article 1979 n'etait pas d'ordre public. 

Des lors, les parties peuvent y deroger par contrat en donnant a I'acquereur d'un immeuble 

moyennant rente viagere la possibilite de racheter la rente (V" Civ. 21 mai 1958). 

B- par la prescription : 

Les arrerages, en tant que dettes periodiques, sont soumis individuellement a la prescription 
de Sans : chacun d'eux se present done Sans apres son echeance. 

Le rente elle-meme se present par le delai de droit commun qui est de Sans depuis la reforme 
de la prescription du 17 juin 2008. 



LA RENTE VIAGERE 

(jurisprudence) 



Ass. Plen. 04.04.2008 : 

Mme Z... a vendu, le 7 avril 1998, a M. et Mme X... une maison dont elle s'est reservee le droit d'habitation 
jusqu'a son deces et dont le prix de vente a ete converti en une rente viagere. 

L'acte de vente comporte deux clauses resolutoires . I'une en cas de defaut de paiement du prix, I'autre en cas de 
defaut de paiement de la rente. Apres avoir vainement mis en demeure les acquereurs de payer, dans un delai de 
trois mois, les arrerages impayes de la rente par lettre recommandee avec demande d'avis de reception 
reproduisant la clause resolutoire stipulee en cas de defaut de paiement du prix, Mme Z... les a assignes pour 
obtenir la resolution de la vente et le paiement de dommages-interets sur le fondement des articles 1654 et 1656 
du code civil. 

Invoquant la clause resolutoire pour defaut de paiement du prix, elle a demande la resolution 
de la vente pour defaut de paiement des arrerages. 

L'affaire connut plusieurs rebondissements : les juges de la Cour d'appel de Riom par un arret du 10 fevrier 2005 
vont dans le sens du vendeur, avant que la troisieme chambre civile de la Cour de cassation, dans un arret du 14 
mars 2006 ne censure les juges riomois au motif que la clause en question etait relative au non-paiement du prix 
et ne pouvait done pas etre appliquee a I'absence de paiement de la rente viagere. Sur renvoi et par un arret du 1 "' 
mars 2007, la Cour d'appel de Lyon refusa de s'incliner. 

La conversion en rente viagere du prix stipule au contrat de vente rend-elle impossible le jeu 
des clauses resolutoires prevues en cas de non-paiement du prix ? en cas de non paiement des 
arrerages, peut-il y avoir resolution de la vente par application de la clause resolutoire pour 
defaut de paiement du prix ? oui si les arrerages sont des modalites de paiement du prix de 
vente. 

CASS : « Des lors que le prix avait ete converti en rente viagere, la rente n'etait qu'une 
modalite de paiement du prix et qu'en s'abstenant de payer un terme de cette rente a son 
echeance, I'acheteur etait defaillant dans son obligation de payer le prix au moment ou il etait 
exigible, la Cour d'appel, qui a constate que les acheteurs ne justifiaient pas du paiement des 
arrerages impayes dans le delai qui leur avait ete imparti, en a deduit, a bon droit, que la 
clause resolutoire pour defaut de paiement du prix devait recevoir application. » 

La solution retenue par I'Assemblee pleniere n'est qu'un rappel de la possibilite offerte aux 
parties a un contrat de vente de convertir en tout ou partie le prix initialement convenu sous la 
forme d'un capital en une rente viagere. C'est que la conversion du prix de vente en une rente 
viagere a deux utilites, I'une fiscale, I'autre sociale. 

II rappelle que les parties au contrat de vente ont la faculte de s'inspirer du contrat de rente 
viagere, sans que la nature de leur contrat originaire ne change. Dans un contrat de vente, les 
cocontractants peuvent done proceder a la conversion du prix initialement convenu en une 
rente viagere, laquelle ne constitue alors qu'une modalite de paiement de ce prix. La rente 
viagere ne modifie pas la nature du contrat de vente parce qu'elle n'est qu'une modalite de son 
execution 

Consequence : application des regies du contrat de vente et done application des clauses 
resolutoires pour defaut de paiement du prix de vente 



3e civ. 8 juin 2006 : 

faits : retard de paiement des arrerages. Existe une clause resolutoire mais le credirentier renonce a cette clause et 
prefere agir en justice. 

CASS : « Justifie legalement sa decision pronon9ant la resolution judiciaire de la vente la cour 
d'appel qui, ayant constate que les epoux vendeurs n'invoquaient pas le benefice de la clause 
resolutoire figurant au contrat et derogeant a I'art. 1978 c. civ. et enonce a bon droit que le fait 
que Facte de vente ait reserve une faculte de resolution unilaterale au vendeur n'etait pas de 
nature a I'empecher de se prevaloir des dispositions de I'art. 1184 c. civ, et de demander la 
resolution de la convention pour inexecution de ses engagements par I'autre partie . retient 
souverainement que les retards reiteres dans le paiement des arrerages et leur absence de 
reglement depuis fevrier 2002 constituaient une violation grave et renouvelee par les epoux 
debirentiers de leurs obligations contractuelles, le paiement de la rente de fa^on reguliere 
etant essentiel pour les epoux credirentiers ages de plus de quatre-vingts ans et n'ayant que 
des ressources modestes. » 



Ire civ. 7 fevrier 2006 : 

CASS : « La cour d'appel qui enonce qu'il resulte de la formulation de la clause litigieuse qu'a 
n'importe quel moment et sur son seul souhait, pour quelque motif que ce soit, le credirentier 
pourra solliciter la conversion de la rente en obligation de soins, doit rechercher si le 
credirentier n'a pas abuse de ce droit. » 

En I'espece, il etait difficile pour les debirentiers (epoux) d'honorer cet engagement car la 
femme etait devenue handicapee. Le credirentier demande alors la resolution de la vente. 

3e civ. 4 juillet 2007 : 

Pour la CASS, I'appreciation du caractere serieux du prix se fait en comparant le montant de 
la rente et les revenus du bien calcule a partir de la valeur venale du bien au jour de la 
conclusion de la vente. 

L' arret de la CA est done casse car la CA n'avait pas compare avec la valeur venale du bien 
mais avec la valeur fixee contractuellement par les parties. 

CASS : « Pour annul er une vente, un arret avait retenu que pour determiner si les arrerages de 
la rente sont inferieurs aux revenus de la nue-propriete de I'immeuble cede, il convenait de 
prendre en compte non une evaluation de celle-ci a dire d'expert mais sa valeur telle que fixee 
contractuellement par les parties a I'acte de vente. 

En statuant ainsi, alors que lorsque le vendeur s'est reserve I'usufruit du bien vendu, I'appreciation de I'alea et du 
caractere serieux du prix se fait par comparaison entre le montant de la rente et les revenus calcules a partir de la 
valeur venale au jour de la vente de rimmeuble greve, la cour d'appel a viole les textes precites . » 

Comp. : Civ. 3e, 16 juill. 1998, Par rapport a cet arret, le present arret du 4 juillet 2007 apporte la precision 
supplementaire, selon laquelle, « lorsque le vendeur s'est reserve I'usufruit du bien vendu, I'appreciation de I'alea 
et du caractere serieux du prix se fait par comparaison entre le montant de la rente et les revenus calcules a 
partir de la valeur venale au jour de la vente de I'immeuble greve ». L'arret de 1998 parlait, quant a lui, de « 
comparaison entre le montant de la rente et Vinteret que procurerait le capital represente par la propriete grevee 
de cette reserve. » 



1" Civ. 05 decembre 2006 : 

En I'espece, la vente en viager d'un fonds de commerce est fonnalisee par un acte du 24 novembre 1966. Get acte 
stipule une clause d'indexation du montant des arrerages de la rente « en fonction d'une demi-heure du tarif 
horaire pour camion tel qu'il est fixe par le syndicat des transporteurs routiers du Morbihan ». Trente-quatre ans 
plus tard et alors que la rente avait ete versee regulierement sans qu'il soit tenu compte de I'indexation . le 
credirentier assigne les debirentiers en paiement des maiorations d'arrerages dont il aurait du beneficier si la 
clause de variation avait ete respectee . Les debiteurs, pour ecarter cette pretention ou pour en limiter le montant, 
invoquent deux moyens. Le premier fonde sur la prescription et le second base sur I'article 4 de la loi du 25 mars 
1949 plafonnant les rentes indexees. 

En I'espece, I'indice prevu par les parties au contrat avait disparu au cours de son execution. 
Dans cette hypothese, la clause d'indexation ne devient pas caduque et il appartient au 
tribunal, en se fondant sur la volonte presumee des parties, de rechercher un autre indice qui 
soit le plus proche possible de celle-ci. Cette regie s'applique aussi bien en cas de 
remplacement d'un indice illicite par un autre licite, que dans I'hypothese de remplacement par 
un nouvel indice de I'ancien qui a disparu ou, encore, dans le cas ou I'indice stipule est devenu 
indeterminable. Comme le constate un arret de la 3" Civ, du 12 Janvier 2005 . c'est « parce 
qu'elle a souverainement recherche la commune intention des parties qui avaient stipule une 
clause de variation du prix (que) la cour d'appel a pu substituer un nouvel indice a I'indice 
initialement choisi par les contractants et qui, en cours d'execution du contrat, etait devenu 
indeterminable ». Dans ces conditions, le tribunal ne peut, sauf volonte en ce sens des parties, 
substituer a I'indice disparu, non pas un nouvel indice, mais la maj oration legale de plein droit 
des arrerages des rentes viageres prevue par I'article premier de la loi du 25 mars 1949. En 
I'espece, la cour d'appel avait procede a une telle substitution avec, semble-t-il, I'accord au 
moins tacite des parties. Des lors, la rente viagere n'apparaissait plus comme une rente 
indexee mais revalorisee par le jeu de la maj oration legale et done non soumise au 
plafonnement prevu par I'article 4 concernant les seules rentes indexees. 



3'^ Civ. 06 juin 2007 : 

faits : En I'espece, un couple vend a un autre couple un bien immobilier. Le contrat stipule que le prix sera paye 
pour partie comptant et pour partie sous forme d'une rente viagere indexee. Apres le deces de I'un des vendeurs, 
le survivant assigne les acquereurs en rescision de la vente pour lesion puis, a la suite du depot du rapport des 
experts designes par le juge de la mise en etat, il substitue a sa demande en rescision une requete en majoration 
des arrerages de la rente. Le pourvoi forme par ce dernier contre I'arret de la cour d'appel, qui avait refuse de 
faire droit a sa demande en reevaluation de sa rente, est rejete par la troisieme chambre civile. Celle-ci precise 
que le caractere lesionnaire d'une vente ne peut entrainer que sa rescision et non une majoration de son prix, ce 
que seul I'acquereur a la possibilite d'obtemr en vue d'eviter que la vente ne soit annulee. 

CASS : « la demande de revalorisation de la rente viagere ne pouvait etre fondee sur le 
caractere pretendument lesionnaire du prix, puisque si le vendeur invoque la lesion, il ne peut 
en tirer comme consequence que la rescision de la vente, seul I'acquereur pouvant offrir une 
revalorisation du prix pour eviter que la vente ne soit rescindee » 

Une demande de revalorisation d'une rente ne peut se fonder sur le caractere lesionnaire du 
prix. Cette action en rescision, si elle est fondee, aboutira a I'annulation du contrat. Peut-on 
invoquer le caractere lesionnaire d'une vente pour obtenir, non pas sa nullite, mais la 
revalorisation du prix stipule ? non. 



